Suggestion of Financing of a Housing by Estate Agency´s Clients by Máčková, Zuzana
VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ
BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY
FAKULTA PODNIKATELSKÁ
ÚSTAV FINANCÍ
FACULTY OF BUSINESS AND MANAGEMENT
INSTITUTE OF FINANCES
NÁVRH ZPŮSOBU FINANCOVÁNÍ BYDLENÍ KLIENTŮ
REALITNÍ KANCELÁŘE
SUGGESTION OF FINANCING OF A HOUSING BY ESTATE AGENCY´S CLIENTS
BAKALÁŘSKÁ PRÁCE
BACHELOR'S THESIS
AUTOR PRÁCE ZUZANA MÁČKOVÁ
AUTHOR
VEDOUCÍ PRÁCE Ing. VÁCLAV ZEMAN
SUPERVISOR
BRNO 2012
Vysoké učení technické v Brně Akademický rok: 2011/2012
Fakulta podnikatelská Ústav financí
ZADÁNÍ BAKALÁŘSKÉ PRÁCE
Máčková Zuzana
Daňové poradenství (6202R006) 
Ředitel ústavu Vám v souladu se zákonem č.111/1998 o vysokých školách, Studijním a
zkušebním řádem VUT v Brně a Směrnicí děkana pro realizaci bakalářských a magisterských
studijních programů zadává bakalářskou práci s názvem:
Návrh způsobu financování bydlení klientů realitní kanceláře
v anglickém jazyce:
Suggestion of Financing of a Housing by Estate Agency´s Clients
Pokyny pro vypracování:
Úvod
Vymezení problému a cíle práce
Teoretická východiska práce
Analýza problému a současné situace




Podle § 60 zákona č. 121/2000 Sb. (autorský zákon) v platném znění, je tato práce "Školním dílem". Využití této
práce se řídí právním režimem autorského zákona. Citace povoluje Fakulta podnikatelská Vysokého učení
technického v Brně.
Seznam odborné literatury:
KALABIS, Z. Bankovní služby v praxi. 1. vydání Brno : Computer Press, 2005. 148 s.  ISBN
80-251-0882-1.
KONEČNÝ, M. Finance podniku. 7. doplněné vydání Brno : Zdeněk Novotný, 2005.  86 s.
ISBN 80-7355-053-9.
POLIDAR, V. Management bank a bankovních obchodů, 2. vydání Praha : Ekopress 1999. 450
str. ISBN 80-86119-11-4.
STROUHAL, J. Finanční řízení firmy v příkladech: [co odhalí finanční analýza, kdy je investice
výhodná]. 1. vydání Brno : Computer Press, 2006. 178 s. ISBN 80-251-0913-5.
VALACH, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2. přepracované vydání Praha :
Ekopress, 2005. 465 s. ISBN 80-86929-01-9.
Vedoucí bakalářské práce: Ing. Václav Zeman
Termín odevzdání bakalářské práce je stanoven časovým plánem akademického roku 2011/2012.
L.S.
_______________________________ _______________________________
Ing. Pavel Svirák, Dr. doc. RNDr. Anna Putnová, Ph.D., MBA
Ředitel ústavu Děkan fakulty
V Brně, dne 27.05.2012
  
Abstrakt 
Bakalářská práce se zaměřuje především na nejvýznamnější finanční produkty na trhu 
s nemovitostmi. První část pojednává o určitých druzích hypotečního úvěru, jeho 
zajištění, postupu při vyřízení a poplatcích za vyřízení, splatnosti a moţnosti splácení 
úvěru. Zahrnuje také problematiku stavebního spoření, jeho funkce, účel, minimální 
doby spoření, úročení a v neposlední řadě i úvěr ze stavebního spoření. Druhá část práce 
se zaměřuje na nabídku hypotečních úvěrů, stavebních spoření a následnou komparaci 
těchto produktů na modelovém příkladu. 
 
Abstract 
The thesis mainly deals with the most important financial products at real estate market. 
The first part deals with certain types of mortgage loan, its collateral, process for 
execution and fees for processing, maturity and possibility of maturity the mortgage 
loan. It also includes the issue of building savings, its functions, purpose, minimal time 
of savings, interest rates and eventually also loan from building savings. The second 
part focuses on the offer of mortgage loans, building savings and subsequent 
comparison of these products on model example. 
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Úvod do problematiky 
 
Trh financování bydlení stojí u nás především na dvou pilířích, a to na hypotékách 
a stavebních spoření. Tyto dva obory začaly vznikat prakticky souběţně jiţ před 16 lety 
a od této doby se stále vyvíjí. 
Stále však nelze říci, ţe zkušenosti s oborem hypotečního financování jsou ucelené 
a historicky relevantní vzhledem k nejběţnější době splatnosti (kolem 25 let). 
Dnešním trendem v oblasti bydlení je nejčastěji koupě vlastní nemovitosti, avšak stále 
ve větším měřítku lidé upřednostňují metody podnájmů, či pronájmu z omezených 
finančních prostředků, se kterými na finanční produkty typu hypoték a jiných úvěrů 
nedosáhnou, případně se nechtějí finančním institucím uvázat na dalších řádově 20-30 
let. Právě hypoteční úvěry dnes statisticky tvoří více jak 70% peněţních zdrojů 
potřebných pro koupi nemovitosti. Jistým způsobem tomu také nahrávají současné 
poměry a politický reţim, který v zemi jiţ řadu let funguje. 
V teoretické části se zaměřím na popis základních pojmů týkajících se financování 
bydlení, ať uţ pouze z části stavebním spořením, či hypotečním úvěrem, který si můţe 
fyzická osoba vzít i na celou hodnotu nemovitosti. 
V analytické části mé bakalářské práce bych se ráda zaměřila na nejčastěji pouţívané 
metody financování koupě nemovitostí, představení nabídky jednotlivých finančních 
subjektů a následně provedla komparaci jejich produktů při různých kritériích. Protoţe 
je na trhu řada těchto produktů, na závěr bych chtěla poukázat na nejvýhodnější 









Cílem bakalářské práce je seznámení se základními pojmy vztahující se k financování 
vlastního bydlení. Analyzovat nabídku produktů hypotečních bank a stavebních 
spořitelen, a provést jejich porovnání. Na závěr doporučit nejvýhodnější variantu úvěru 



























1 Teoretická východiska 
 
1.1 Bytová politika 
 
Z hlediska státu spočívá princip a cíl bytové politiky především ve vytváření vhodného 
právního, institucionálního a fiskálního prostředí pro aktivity všech aktérů na trhu 
s byty. Stát by neměl překáţet ekonomickému fungování trhu s byty, avšak zároveň 
musí činit podpůrné kroky zacílené na ty skupiny domácností, které se samy o své 
bydlení na trhu postarat nemohou.1 
 
1.2 Trh nemovitostí 
 
Stejně jako jiné ekonomické systémy, lze rozdělit trh nemovitostí na objekty trhu, 
subjekty, které se trhu zúčastní, a na vzájemné vazby mezi nimi. Objektem trhu 
nemovitostí jsou nemovitosti nebo lépe vlastnická práva k nim. 
Základní dva subjekty, jeţ se pohybují na trhu nemovitostí, představují prodávající, 
kteří jsou vlastníky nemovitostí a chtějí je prodat, a kupující, kteří se naopak chtějí 
vlastníky nemovitostí stát. Tyto kategorie subjektů zároveň zosobňují nabídku a 
poptávku na trhu nemovitostí.2  








Banka je podnik, který provozuje peněţní operace na vlastní účet. Na rozdíl od jiných 
ekonomických subjektů, a to peněţních i nepeněţních, nakupuje peníze ve formě vkladů 
a ty následně investuje formou půjček. Na jedné straně vstupuje do dluţnických vztahů 
a pracuje se svěřenými penězi, na druhé straně vystupuje jako věřitel a shromáţděné 
peněţní prostředky investuje. Proto jsou banky označovány jako finanční 
zprostředkovatel, jehoţ hlavní činností je zprostředkovávání pohybu dočasně volných 
finančních prostředků mezi různými ekonomickými subjekty, tj. od subjektů 
přebytkových (majících úspory tzn. v daný moment volný kapitál) k subjektům 
deficitním (majícím v daný moment nedostatek finančních prostředků). Tímto 
způsobem je definována hlavní funkce banky a proto ji označujeme jako definici 
funkční. 
Proces přesunu kapitálu od subjektů přebytkových k subjektům deficitním posléze 
nazýváme finanční zprostředkování. Základ existence banky je tedy přerozdělování 
dočasně volných peněţních prostředků, tzn. pouţití svěřených zdrojů k úvěrování. 
Přesnější vymezení banky je určeno jak zákonem v České republice, tak i formou 
směrnice Evropské unie. 
„Dle Zákona č. 21/1992 Sb., o bankách ve znění pozdějších předpisů zní: 
- jedná se o právnickou osobu se sídlem v České republice založenou jako 
akciovou společnost, 
- přijímá vklady od veřejnosti, 
- poskytuje úvěry, 
- má k výkonu bankovních činností bankovní licenci.“ 
Přijímat vklady od veřejnosti smí pouze banky dle zákona z důvodu ochrany klientů, 
avšak poskytovat úvěry mohou i jiné finanční instituce.3 
 
                                                 
3
 Černohorský, J., Teplý, P. Základy financí. 2011, s. 197-198. 
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1.4 Hypoteční úvěr 
 
Hypotéky jsou zaloţeny na jednoduchém principu sdílení finančních prostředků a jejich 
postupné splácení v delším časovém horizontu. Často jsou účelové, tzn. finance z jejich 
zdrojů lze pouţít jen na vymezený účel (nákup nemovitosti, rekonstrukci domů, bytů 
atd.). 
Hypoteční úvěr je doslovně definován Zákonem o dluhopisech č. 190/2004 Sb., který 
vstoupil v platnost dne 1. 5. 2004. 
„Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním 
právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku 
právních účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze 
pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent 
hypotečních zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti 
dozví.“ 
„Nemovitost se musí nacházet na území České republiky, členského státu Evropské unie 
nebo jiného státu, tvořícího Evropský hospodářský prostor.“4 
 
Obvykle se hypoteční úvěry dělí na dvě skupiny: 
 Hypoteční úvěry na bydlení 
 Hypoteční úvěry na podnikání 
 
Pro hypoteční úvěry je typické, že jsou: 
 zajišťovány nemovitostmi, většinou zástavním právem a 
 financovány ze zdrojů získaných zvláštní formou dluhopisů, tzv. hypotečními 
zástavními listy. Tento způsob krytí specifickými zdroji si vyţádala dlouhá doba 
splatnosti. Ve většině zemí mohou hypoteční zástavní listy vydávat pouze 
hypoteční banky, které jsou opatřeny zvláštním povolením. Těmito institucemi 
mohou být jak banky univerzální, tak i banky specializované.5 
 
                                                 
4
 Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů, § 28. 
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Hypoteční úvěr musí být vţdy, na rozdíl od stavebního spoření, zajištěn zástavním 
právem k nemovitosti, jelikoţ není moţné, aby za hypotéku ručili ručitelé. 
Z tohoto důvodu zde vzniká problém při financování bytu druţstevního pomocí 
hypotečního úvěru. Principielně je moţné hypotéku vyuţít na koupi druţstevního 
podílu, avšak problém vzniká při zajištění úvěru, poněvadţ druţstevním bytem se za 
hypoteční úvěr nedá ručit.6 
 
Vyřízení hypotečního úvěru 
 
Jako kaţdá jiná úvěrová operace, která je poskytovaná bankou, má pořízení hypotečního 
úvěru jednotlivé fáze, kterými klient musí projít. Důvod je ten, aby se předešlo tomu, ţe 
se dluţník dostane do pozice insolvence a také proto, aby hypotéka byla skutečně 
vyuţita k účelu, ke kterému je určena. 
Vyřízení hypotečního úvěru lze rozdělit celkem na tři etapy. 
1. Přípravná etapa – výběr banky, která poskytne klientovi hypoteční úvěr. 
Základním kritériem pro výběr je výše úrokové sazby a doba její fixace. 
Otevření hypotečního úvěru podléhá dodáním značného mnoţství dokumentů 
potřebných k uzavření smlouvy o hypotečním úvěru. 
K ţádosti o poskytnutí hypotečního úvěru musí klient předloţit následující 
dokumenty: 
 doklad identifikující klienta, 
 doloţení výše příjmů, 
 doklady vztahující se k výdajům, 
 výpis z katastru nemovitostí, geodetický plán aj., 
 ocenění zastavené nemovitosti, 
 kupní smlouva (pokud jde o koupi nemovitosti), nebo  
                                                 
6
 Syrový, P. Financování vlastního bydlení. 2009, s. 30. 
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 stavební povolení, projektovou dokumentaci, rozpočet stavby a případné 
smlouvy s dodavateli (pokud jde o výstavbu či rekonstrukci nemovitosti). 
2. Schvalovací etapa – jakmile je podána ţádost o poskytnutí hypotečního úvěru, 
banka má určitou dobu na její zpracování. Dochází ke kontrole pravdivosti, 
správnosti a úplnosti doplněných údajů klientem. Posuzuje se, zda je klient 
schopen splácet a posuzuje se i samotná zástava. Nakonec se sestavují podrobné 
podmínky daných smluv. 
Pokud klient splní všechny podmínky pro získání hypotečního úvěru, dojde 
k vyhotovení úvěrové, zástavní a smlouvy o vedení účtu. 
Na zástavní nemovitost je nutné provést znalecký posudek od znalce a je na 
rozhodnutí banky zda jej bude akceptovat či vyuţije sluţeb jiného znalce. Banka 
však ve většině případů vyuţívá sluţeb partnerského znalce. 
Po podpisu všech tří smluv dochází k realizační etapě, poslední fázi celého 
procesu. 
3. Realizační etapa – dochází při ní k čerpání úvěru a jeho následného splácení. 
K čerpání úvěru musí být splněny následující podmínky: 
 podepsaná úvěrová smlouva, 
 podepsání zástavní smlouvy k nemovitosti ve prospěch hypoteční banky, 
 vklad zástavního práva do katastru nemovitostí. 
Můţe být poţadováno splnění dalších podmínek, jako např.: 
 doloţení pojištění zastavené nemovitosti a vinkulace pojistného plnění 
z tohoto pojištění ve prospěch hypoteční banky, 
 uzavření ţivotní pojistky klienta a vinkulace ve prospěch hypoteční 
banky. 
K čerpání dochází bezhotovostně ve formě proplácení faktur či uhrazení kupní částky 
prodávajícímu. Lze také stanovit, zda bude úvěr čerpán jednorázově či postupně. Po 
vyčerpání úvěru je klientovi bankou oznámeno ukončení čerpání a dochází k přesnému 








Poplatky za vyřízení hypotečního úvěru 
 
Nejvýznamnějším poplatkem je poplatek za zpracování hypotečního úvěru, který se 
pohybuje se v rozmezí 0,5-1 % z celkové výše úvěru. Minimálně 3-5 tisíc, maximálně 
však 20-30 tisíc Kč. Tento poplatek je nutné zaplatit ještě před poskytnutím úvěru. 
Dalším poplatkem je poplatek za vedení účtu, který se platí měsíčně ve výši 
100-250 Kč. V případě změny obchodních podmínek si banky účtují poplatek okolo 2 
tisíc Kč, jeho výše se však můţe lišit v závislosti na druhu a rozsahu změny a můţe 
dosáhnout i 10 tisíc Kč. Jednou ročně banka zasílá klientovi „Potvrzení o výši 
zaplacených úroků“ a tento poplatek stojí maximálně 300 Kč.8 
 
Splatnost hypotečního úvěru 
 
Splatnost hypotečního úvěru můţe být 5-30 let. Je moţné se setkat i s kratší dobou 
splatnosti, ta je však sjednána ve většině případů individuálně. Obecně se maximální 
doba stanovuje tak, aby ţadatel splatil úvěr dříve, neţ odejde do důchodu. 
Splácení hypotečního úvěru probíhá formou pravidelných měsíčních splátek a její výše i 
datum splatnosti se stanoví ve smlouvě o hypotečním úvěru. Pokaţdé, kdyţ uplyne doba 
fixace, je moţné celou zbývající částku bez sankce splatit. Jednorázové splacení během 




Banky stanovují časová období, ve kterých lze úvěr jednorázově splatit. Po toto období 
je zároveň zaručena neměnná úroková sazba. Většinou se období fixace stanovuje mezi 
jedním rokem aţ pěti lety, ale většina bank nabízí i období dlouhé (10-15, výjimečně aţ 
20 let). 
 






Po uplynutí doby fixace se klientům nabízí moţnost zváţení výhodnosti podmínek u 
současného poskytovatele hypotečního úvěru. Banky navrhnou klientovi po uplynutí 
fixace novou úrokovou sazbu, avšak stává se, ţe banka tuto novou úrokovou sazbu 
zvýší. Pro takovéto případy existuje jistá moţnost refinancování stávající hypotéky 




Úroková sazba závisí zejména na několika faktorech, a to na: 
 účelu úvěru, 
 době fixace, 
 na výši zajištění úvěru 




Nejniţší úrokové sazby jsou pro účelové úvěry vyuţívané pro pořízení vlastního 
bydlení. Úvěry tohoto druhu jsou pro banky nejméně rizikové, a proto je mohou 
poskytovat levněji. 
Úvěry, které se poskytují na pronájem nemovitosti, jsou draţší, protoţe je zde pro 
banku vyšší riziko. Je velice důleţité to, aby se dařilo tyto nemovitosti pronajímat s co 
nejvyšším moţným ziskem pro majitele. Jedinou výhodou je však to, ţe majitel neručí 
„střechou nad hlavou“. 
Stejně tak jsou draţší i úvěry poskytované jako americké hypotéky, např. na vybavení 












Výše úrokové sazby závisí na době fixace. Sazba se liší podle toho, jestli chceme mít 
zajištěnou neměnnost sazby po dobu 1 roku, 3 nebo 5 let. Za vyšší jistotu si v tomto 
případě také řádně připlatíme, proto jsou sazby za vyšší fixaci draţší. 
 
 
Graf 1: Výše úrokové sazby podle fixace. 
 
Dle grafu, viz výše, kde jsou zobrazeny úrokové sazby z nabídky jedné z bank, platí, ţe 
delší fixace je doprovázena vyšší úrokovou sazbou. 
 
Podle výše zajištění 
 
Výše úrokové sazby dále závisí na výši zajištění úvěru. Bankovní instituce bere v potaz, 
zda má na nemovitost např. v hodnotě 2 mil. Kč půjčit pouze 1 – 2 mil. Kč. 
Pokud nám půjčí celých 100 % hodnoty nemovitosti, zvýší se jí tak moţná rizika 
z neschopnosti splacení, proto je kompenzuje zvýšením úrokových sazeb. 
V případě, kdy banka půjči pouze 50 % z celkové ceny nemovitosti, předpokládá tak, ţe 
se klient poloviční měrou podílí na financování z vlastních peněţ. To dává bance vyšší 


























Výše úrokové sazby podle fixace
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Navíc má banka jistotu, ţe v případě nutnosti prodeje nemovitosti na ni zbude dostatek 
peněz, které dokáţou pokrýt celou pohledávku. 
Pokud by banka půjčila celých 100 % celkové částky, nesla by tak riziko poklesu cen 
nemovitostí. V případě vzniku krize na realitním trhu by ceny nemovitostí začaly klesat 
a banka by tak neměla hypotéku dostatečně zajištěnou. 
 
V nabídce úrokových sazeb banky můţete najít např.: 
- uvedené sazby platí pro hypoteční úvěry do 70 % hodnoty zastavené 
nemovitosti,  
- pro úvěr ve výši 70 % - 85 % zastavené nemovitosti je sazba navýšena o 0,2 %, 
nebo 
- pro úvěr nad 85 % ceny nemovitosti je sazba navýšena o 0,4 %. 
 
Podle bonity dluţníka 
 
Banky zpravidla poţadují před schválením hypotečního úvěru prokázání příjmů klientů. 
V současnosti se snaţí zjistit nejen jejich výši příjmů, ale také jejich platební morálku u 
jiných peněţních ústavů (např. při refinancování úvěru u jiné banky). 
Pokud nevyţadují prokázání příjmů, chtějí buď lepší zajištění úvěru vyšší hodnotou 
zástavy, nebo vyšší úrokovou sazbou úvěru. 
Na sníţení úrokových sazeb má také vliv, zda má klient zřízené ţivotní pojištění či je 
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Poskytování tzv. americké hypotéky je moţné dle zákona č. 190/2004 Sb., o 
dluhopisech. Je to výhodná půjčka určená pouze lidem mající vlastní nemovitost (např. 
byt, dům nebo chatu) a jsou ochotni ji dát bance do zástavy. Na rozdíl od klasických 
hypoték nemusí být prostředky z americké hypotéky vyuţity na nákup nemovitostí, ale 
mohou být pouţity na jakékoliv zboţí a sluţby. 
Výhody americké hypotéky jsou niţší úrok neţ u jiných půjček jištěných nemovitostmi 
a delší doba splatnosti (15-20 let) neţ u klasických spotřebitelských půjček. Nevýhody 
jsou poměrně vysoké poplatky spojené s  poskytnutím a se správou úvěru a při 
nesplácení úvěru můţe klient přijít o zastavenou nemovitost. 
Nad americkou hypotékou mohou uvaţovat i takoví klienti, kteří mají jiţ klasickou 
hypotéku a potřebují další peníze, tedy pokud potřebují menší úvěr, neţ je hodnota 
zastavené nemovitosti a část původní hypotéky je jiţ splacená. Tuto americkou 
hypotéku ale poskytne pravděpodobně pouze banka, která danému klientovi poskytla 
původní klasickou hypotéku. 
 
Nebankovní hypoteční úvěr 
 
Jedná se o úvěry, které nejsou poskytovány bankami, ale jinými institucemi, ve většině 
případů soukromým sektorem. Společností poskytující takovéto úvěry je mnohem více 
neţ bankovních institucí. V některých ohledech nabízejí výhodnější produkty, bohuţel i 
se spoustou negativ, proto se vyuţívají jako poslední moţnost při získání hypotéky. 
Klienty těchto institucí jsou občané buď s nízkými příjmy či negativním zápisem 
v úvěrovém registru, kteří by u hypotečních bank s úvěrem neuspěli. 
Hlavní nevýhodou jsou vyšší úrokové sazby, zpravidla aţ o 5 či více procent. Další 
nevýhody vyplývají z toho, ţe se jedná o malé společnosti, tudíţ zde můţe dojít 
k problémovým aspektům, které se u většiny bankovních institucí stát nemohou. Hrozí 
tak nebezpečí konkurzu, coţ znamená pro klienty, ţe veškeré pohledávky banky se 
stávají splatné. 
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Navíc řada dokumentů (jako např. všeobecné podmínky, smlouvy aj.) jsou psány 




Spotřebitelské úvěry jsou úvěry, které banky, ale i nejrůznější splátkové společnosti, 
poskytují občanům k financování nákupu spotřebních předmětů. Tyto úvěry se dělí se 
na účelové a neúčelové. 
Splácení spotřebitelského úvěru je moţné rozloţit aţ do pěti let.13 
 
Možnosti splácení úvěru 
 
Hypoteční úvěr se splácí pomocí tzv. anuitní splátky, která v sobě zahrnuje úrok i 
jistinu. Samotná splátka se určí na základě výše úvěru, úrokové sazby a také doby 
splatnosti. 
Většina hypotečních bank poskytuje na svých internetových stránkách elektronické 
kalkulačky pro vpočet splátky úvěru. Je také moţné vyuţít k výpočtu tabulku (viz níţe). 
 






Doba splatnosti (v letech) 
5 10 15 20 25 30 
3 % 17 969 9 656 6 906 5 546 4 742 4 216 
4 % 18 417 10 125 7 397 6 060 5 278 4 774 
5 % 18 871 10 607 7 908 6 600 5 846 5 368 
6 % 19 333 11 101 8 439 7 164 6 443 5 996 
7 % 19 801 11 611 8 988 7 753 7 068 6 653 
8 % 20 276 12 133 9 557 8 364 7 718 7 338 
 




 Kalabis, Z. Bankovní sluţby v praxi. 2005, s. 79. 
14
 Syrový, P. Financování vlastního bydlení. 2009, s. 34. 
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1.5 Stavební spoření 
 
Stavební spoření je jednoduchá a efektivní varianta spoření pro fyzické, ale i právnické 
osoby. Je zaloţeno na kolektivním způsobu ukládání prostředků jeho účastníků, zatímco 
jedni spoří, jiní jiţ mohou čerpat úvěr. Stavební spořitelna tedy hraje jen roli finančního 
správce svěřených prostředků. 
V současné době patří k jednomu z nejefektivnějších bankovních produktů na našem 
trhu a je vhodný pro většinu obyvatelstva. 
Stavební spoření je účelová forma spoření, tedy finance získané po jeho řádném 
ukončení můţeme vyuţít pouze k řešení bytové situace. Můţe však nastat případ, kdy 
tomu tak není (viz kapitola: Účelovost stavebního spoření) 
 
Funkce stavebního spoření 
 
Stavební spoření funguje na velmi jednoduchém principu: po zaloţení a přijetí smlouvy 
o stavebním spoření začnete ukládat své volné finanční prostředky na vytvořený účet u 
stavební spořitelny. 
Výsledná částka ze stavebního spoření se skládá z vlastní uspořené částky, státní 
podpory a úroků získaných od stavební spořitelny. Znamená to tedy, ţe stavební spoření 
má tři funkční sloţky, a to peníze od spořícího občana, úroky stavební spořitelny 
z uspořených peněz a navíc také státní podporu. Státní podpora stavebního spoření je 
platná jen pro fyzické osoby. 
 
Doba stavebního spoření 
 
Časový průběh stavebního spoření je dán smlouvou stavební spořitelny. Smlouva 
vstupuje v platnost přijetím návrhu smlouvy stavební spořitelnou, o čemţ je kaţdý 
účastník informován písemně. Minimální doba spoření je dána zákonem v délce 24 
měsíců. Smluvní vztah začíná dnem uvedeným na potvrzení o přijetí návrhu spořící 
smlouvy. 
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Spoření samotné začíná uhrazením uzavíracího poplatku, dále se pokračuje většinou 
v periodických vkladech, ke kterým jsou automaticky přičítány úroky a státní podpora. 
Tímto způsobem se pokračuje aţ do vyplacení předem stanovené cílové částky. 
 
Účastník stavebního spoření 
 
Účastníkem stavebního spoření můţe být fyzická osoba s přiděleným rodným číslem. U 
stavebního spoření neplatí věková omezení, za osoby mladší 18 let jedná zákonný 
zástupce. Do stavebního spoření se můţe zapojit i právnická osoba, nicméně ta přichází 
o státní podporu a úrokový výnos podléhá zdanění. 
 
Úročení vkladů a státní podpora 
 
Vklady do stavebního spoření jsou úročeny dle běţné úrokové sazby. Vedle úroků je 
dalším výnosem účastníka státní podpora, jenţ dělá ze stavebního spoření atraktivní 
formu investice a nadprůměrného zhodnocení volných finančních prostředků 
s minimálními riziky. 
Nárok na státní podporu mají tyto druhy fyzických osob: 
 občan ČR se státním občanstvím ČR a trvalý pobyt na území ČR není 
podmínkou 
 občan EU, kterému bylo vydáno povolení k pobytu na území ČR a přiděleno 
rodné číslo příslušným orgánem ČR 
 cizinec s trvalým pobytem na území ČR a rodným číslem přiděleným orgánem 
ČR. 
Výše státní podpory je 10 %, maximálně však z 20 000 Kč. Částka úspor přesahující 
20 000 Kč v jednom roce se převádí do následujícího roku spoření, ovšem pouze 
v případě, ţe uzavřená smlouva obsahuje prohlášení, ţe v rámci této smlouvy ţádáme o 





Účelovost stavebního spoření 
 
Naspořené peníze lze po uplynutí vázací doby pouţít bez jakéhokoliv omezení, částku 
získanou jako úvěr pak pouze na účely stanovené zákonem jako koupi, výstavbu či 
opravy ubytovacích prostor případně jejich pevně vestavěného vybavení. Prostředky 
získané úvěrem smí klient vyuţít na stanovené účely i ve prospěch osoby blízké. 
Pokud se klient rozhodne stavební spoření ukončit před uplynutím vázací doby a vybrat 
své peníze, můţe tak učinit, ale ztrácí veškerou státní podporu a případně musí zaplatit i 
pokutu ve výši 0,5 % z celkové částky. 
Zákon však umoţňuje pouţít uspořenou částku, včetně státní podpory, i jinak neţ na 
financování bytových potřeb, pokud účastník nebude se vkladem nakládat po dobu 6 let 
od řádného uzavření smlouvy o stavebním spoření. To znamená, ţe po uplynutí šestileté 




Cílová částka je sjednávána ve smlouvě o stavebním spoření a vyjadřuje budoucí 
potřebu finančních prostředků pro realizaci bytových potřeb klienta. Cílovou částku si 
klient stanoví podle svých cílů a moţností. Ta je rovna součtu vkladů, státní podpory, 
úvěru ze stavebního spoření a úroků z vkladů a státní podpory, po odečtení daně 
z příjmů z těchto úroků. 
Faktory ovlivňující zvolení cílové částky: 
 výše částky potřebné na realizaci bytového záměru, 
 výše částky, kterou je schopen účastník měsíčně uspořit, 
 zájem o poskytnutí úvěru, případně pouze zájem spořit. 
Překročení cílové částky není přípustné, avšak je moţnost ji po dohodě se stavební 
spořitelnou zvýšit.16 
 






Výhody stavebního spoření 
 
 osvobození úroků a státní podpory od daně z příjmů u fyzických osob, 
 10 % státní podpora, 
 téměř nulové riziko investice, 
 vklady jsou ze zákona pojištěny u ČNB, 
 nezávislost na kapitálovém trhu (úrokové sazky z vkladů i úvěrů jsou pevné po 
celou dobu trvání vztahu), 
 zvýhodnění klientů, kteří nečerpají úvěr, 
 velmi dobré zhodnocení finančních prostředků, 
 moţnost kdykoliv po 2 letech čerpat levný úvěr, 
 eventuelní získání překlenovacího úvěru, 
 nízký úrok z úvěru ze stavebního spoření, 
 klient můţe mít více smluv o stavebním spoření. 
 
Nevýhody stavebního spoření 
 
 pouze jeden státní příspěvek na jednoho klienta, 
 státní podpora maximálně 2000 Kč, 




Překlenovací úvěr, jinak nazývaný také jako meziúvěr je úvěr, který slouţí k překlenutí 
doby, neţ klient získá nárok na řádný úvěr ze stavebního spoření. Na poskytnutí 
překlenovacího úvěru není právní nárok. Stejně jako řádný úvěr ze stavebního spoření, 
tak i překlenovací úvěr musíte pouţít pouze k financování bytových potřeb v souladu se 
zákonem. Překlenovací úvěr je moţno splácet i 25 let.18 
 






Úvěr ze stavebního spoření 
 
Úvěr ze stavebního spoření je určen pouze k financování bytových potřeb. Po splnění 
podmínek pro jeho získání poskytne stavební spořitelna klientovi úvěr ve výši rozdílu 







Stavební spořitelny jsou finančními institucemi, kterými mohou být pouze banky mající 
udělené povolení podle zákona č. 21/1992 Sb., o bankách, pokud je předmětem její 
činnosti stavební spoření a další činnosti podle zákona o stavebním spoření. 
Stavební spoření je způsob, jak si naspořit vlastní prostředky s moţností získání úvěru 
a financovat tak svoje bytové potřeby. Stavební spoření je v České republice upraveno 
zákonem č. 96/1993 Sb., o stavebním spoření a o státní podpoře stavebního spoření, 
a zákonem č.586/1992 Sb., o daních z příjmů. 
„Stavebním spořením se podle uvedeného zákona rozumí: 
 přijímání vkladů od účastníků stavebního spoření, 
 poskytování úvěrů účastníkům stavebního spoření, 
 poskytování příspěvku (státní podpory) fyzickým osobám – účastníkům 
stavebního spoření. 
Účastníkem stavebního spoření může být fyzická osoba, která má trvalý pobyt na území 
ČR a má přidělené rodné číslo, nebo právnická osoba se sídlem na území Č 




                                                 
19
 http://bydlime.com/uvery/uver-stavebni-sporeni-preklenovaci.html 
20Kalabis, Z. Bankovní sluţby v praxi. 2005, s. 94. 
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2 Analýza problému 
 
V analytické části se zaměřím na financování bydlení klienty realitní kanceláře Sedlák 
za roky 2009-2011, přičemţ nejdříve provedu průzkum, ve kterém budu zkoumat trţby 
z prodeje nemovitostí fyzickým a právnickým osobám, a poté se budu blíţe věnovat 
větší části kupujících subjektů. 
Dále se zaměřím na největší hypoteční banky a stavební spořitelny, 
u nichţ budou porovnávány obecné nabídky jednotlivých úvěrů na bydlení, stavební 
spoření a jejich podmínky. 
Tyto nabídky budou dále aplikovány na konkrétní případy kupujících u realitní 
kanceláře Sedlák, přičemţ budou brány v potaz čtyři varianty nejčastějších klientů. 
Vybraná realitní kancelář trţí z prodeje bytů a rodinných domů fyzickým a právnickým 
osobám, a z důvodu stále rostoucího počtu prodaných nemovitostí právě fyzickým 
osobám se v následující analýze budu věnovat právě této skupině (viz následující 
tabulka). 
 
Tab. 2: Trţby z prodeje bytů a rodinných domů za roky 2009-2011. (vlastní zpracování) 
Rok F.O. P.O. 
2009 2 634 856 Kč 1 073 685 Kč 
2010 2 813 851 Kč 1 417 476 Kč 
2011 3 176 663 Kč 1 267 524 Kč 
 
Pro představu bude uvedena celková hodnota objemu prodaných bytů a rodinných domů 





Tab. 3: Hodnota objemu prodaných bytů a rodinných domů za roky 2009-2011. (vlastní zpracování) 
Rok Hodnota prodaných bytů a rodinných domů 
[Kč] 
2009 66 000 000 
2010 71 000 000 
2011 85 000 000 
 
Z uvedené tabulky plyne neustálý růst prodaných nemovitostí realitní kanceláří Sedlák 
za uplynulé tři roky (viz výše). 
Následující tabulky zobrazují zdroje financování nemovitostí klientů realitní kanceláře 
v procentech i v korunách českých. 
 









2009 2,8 84,2 13 66 000 000 
2010 3,0 85 12 71 000 000 
2011 2,5 82,5 15 85 000 000 
 









2009 1 848 000 55 572 000 8 580 000 66 000 000 
2010 2 130 000 60 350 000 8 520 000 71 000 000 
2011 2 125 000 70 125 000 12 750 000 85 000 000 
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2.1 Hypoteční banky 
 
Mezi nejvýznamnější hypoteční banky, působící na českém trhu patří: 
 Česká spořitelna, a. s. 
 Československá obchodní banka, a. s. 
 Fio banka, a.s. 
 GE Money Bank, a.s. 
 Hypoteční banka, a.s. 
 Komerční banka, a.s. 
 mBank 
 Raiffeisenbank a.s.  
 UniCredit Bank Czech Republic, a.s. 
 Volksbank CZ, a.s. 
Ze zmíněných bank jsem pro hloubkovou analýzu zvolila pět z nich, které svou 
nabídkou a podmínkami představují výhodnější a méně výhodné hypoteční úvěry tak, 
aby bylo jejich vzájemné porovnání viditelné. 
Mezi ně patří: 
 Česká spořitelna, a.s. 
 Fio banka, a.s. 
 Hypoteční banka, a.s. 
 mBank 
 UniCredit Bank Czech Republic, a.s. 
Kromě obecné nabídky bank se budu dále věnovat čtyřem konkrétním případům, které 
představují nejčastější situaci, kdy klient realitní kanceláře ţádá o hypoteční úvěr, ať uţ 







Prvním krokem k vytvoření modelového příkladu bylo rozdělení ţadatelů o úvěr na 
čtyři varianty, z nichţ kaţdá reprezentuje jednoho z klientů realitní kanceláře. 
Pěvně jsme stanovili parametry hypotečního úvěru a aplikovali je na uvedenou skupinu 
ţadatelů. 
1. O úvěr ţádá jedna fyzická osoba 
2. O úvěr ţádají dvě fyzické osoby (nemanţelé) 
3. O úvěr ţádají manţelé s jedním dítětem 
4. O úvěr ţádají manţelé se dvěma dětmi 
 
Společné parametry hypotečního úvěru 
 Výše hypotéky  2 000 000 Kč 
 Podíl úvěru na zajištění 80 % 
 Cena nemovitosti  2 500 000 Kč 
 Měsíční příjem (1 F.O.) 25 000 Kč 
- v případě dvou fyzických osob či manţelů je měsíční příjem 50 000 Kč 
 Doba splácení úvěru  25 let 
 Typ sazby   fixní 
 Doba fixace sazby  5 let 
S určenými parametry hypotečního úvěru jsem vybrala pět finančním institucí, které 
poskytují tyto sluţby a zvolila jsem je pro jejich vzájemné porovnání. 
Výsledkem těchto kalkulací je doporučení pro ţadatele a zároveň klienty realitní 






Česká spořitelna, a.s. 
 
Popis 
Historie České spořitelny sahá aţ do roku 1825, kdy zahájila činnost Spořitelna česká, 
nejstarší právní předchůdce České spořitelny. Od roku 2000 je Česká spořitelna členem 
Erste Group, jednoho z hlavních poskytovatelů finančních sluţeb. 
Jedná se o moderní banku orientovanou na drobné klienty, malé a střední firmy, a na 
města a obce. Finanční skupina České spořitelny je svým počtem přes 5 milionu klientů 
největší bankou na trhu.21 
 
Popisovaný produkt 
 Hypotéka České spořitelny 
 
Parametry a podmínky úvěru 
 získání úvěru bez poplatku za vyřízení, 
 výše úvěru do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, 
 splatnost do 30 let, 
 úroková sazba od 3,19 % p.a. (v případě vedení účtu u České spořitelny), 
 fixní úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let, 
 poplatek za 1. čerpání zdarma, kaţdé další čerpání 500 Kč, 
 on-line ocenění bez poplatku, 
 moţnost změny výše, odklad či přerušení splátek, 









   http://www.csas.cz/banka/nav/osobni-finance/hypoteka-ceske-sporitelny/o-produktu-d00013352 
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Hypoteční úvěr od České spořitelny pro modelový příklad 
 
Tab. 6: Hypotéka od České spořitelny. (vlastní zpracování) 
Úroková sazba [%] 3,19 
Měsíční splátka [Kč] 9 732 
Přeplacení úvěru [Kč] 919 600 
Měsíční poplatek + pojištění [Kč] 896 
Poplatky za dobu trvání úvěru [Kč] 268 800 
Přeplacení úvěru včetně poplatků [Kč] 1 188 400 
 
Hypotéka u České spořitelny vychází pro všechny čtyři modelové příklady stejně (viz 
výše), dokonce i v případě manţelů s dětmi, protoţe banka nezohledňuje počet dětí, ani 
výši měsíčních výdajů na splátky. 
V tomto případě lze počítat s tím, ţe osoba ţádající o úvěr má aktivní účet u České 
spořitelny, z čehoţ jí plyne úrokové zvýhodnění, a pojištění schopnosti splácet. 
Ţadatel zaplatí 4 000 Kč za sluţby banky (získání úvěru), měsíční poplatek za vedení 
hypotéky ve výši 150 Kč a pojištění schopnosti splácet měsíčně za 746 Kč. 
V případě, ţe ţádá o úvěr pouze jedna fyzická osoba, doporučila bych dobu splatnosti 
hypotéky 25 let, jelikoţ má subjekt příjmy ve výši 25 000 Kč a je tedy schopen splácet 
částku 9 732 Kč. 
Pokud o úvěr ţádají dvě fyzické osoby, doporučila bych variantu, kdy doba splácení 
je pouhých 10 let a měsíční splátka ve výši 19 532 Kč, neboť mají na tuto moţnost 
dostatečné příjmy. 
Jestliţe o úvěr ţádají manţelé s jedním či dvěma dětmi, poté bych doporučila variantu 
na dobu splácení 15 nebo 20 let, přičemţ po dobu 15 let by spláceli měsíčně částku 
14 041 Kč a po dobu 20 let částku ve výši 11 331 Kč. 
33 
Fio banka, a.s. 
 
Popis 
Fio banka se vyvíjela jiţ od roku 1993 jako Finanční skupina Fio, působila také jako 
burzovní společnost od roku 2004 a v roce 2010 ukončila proces integrace bankovních 
sluţeb do svého produktového portfolia a začala nabízet vedle investičních sluţeb i 
tradiční bankovní sluţby.23 
Fio banka, a.s. je novou českou bankou, která navazuje na úspěšnou sedmnáctiletou 
historii Finanční skupiny Fio. Tato banka nabízí širokou škálu produktů pro řešení 
jak osobních, tak i firemních financí.24 
 
Popisovaný produkt 
 Fio hypotéka 
 
Parametry a podmínky úvěru 
 získání úvěru bez poplatku za vyřízení, 
 výše úvěru od 300 tisíc Kč do 10 milionů Kč, 
 výše úvěru do 85 % hodnoty nemovitosti, 
 splatnost 5 aţ 30 let, 
 úroková sazba od 3,51 % p.a., 
 fixní úroková sazba na 1,2, 3, 4 a 5 let, 
 čerpání úvěru zdarma, 
 ocenění nemovitosti zdarma, 
 vedení úvěrového i běţného účtu zdarma.25 
 
 






 http://www.fio.cz/docs/cz/HYPO_17_01_12.pdf, http://www.fio.cz/bankovni-sluzby/uvery/hypoteky  
    http://www.fio.cz/docs/cz/urokove_sazby_vse_FO.pdf  
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Hypoteční úvěr od Fio banky pro modelový příklad 
 








1 F.O. 5,20 11 926 1 577 812 
2 F.O. 4,80 11 460 1 437 982 
Manţelé + 1 dítě 5,16 11 879 1 563 700 
Manţelé + 2 děti 5,20 11 926 1 577 812 
 
Hypotečního úvěru u Fio banky dosáhnou všichni čtyři ţadatelé, přičemţ u jedné 
fyzické osoby a manţelů se dvěma dětmi bylo nutné zvýšit cenu nemovitosti (zástavu) 
na 2 900 000 Kč, aby dosáhli tohoto úvěru. 
Vedení úvěrového účtu je zcela bez poplatku a tudíţ osoby ţádající o úvěr nezaplatí 
více neţ stanovené měsíční splátky. 
U první varianty, s jednou fyzickou osobou, bych doporučila dobu splácení 25 let 
při výši měsíční splátky 11 926 Kč. Byla by však také na zváţení varianta doby splácení 
20 let s výší měsíční splátky 13 421 Kč. 
U dvou fyzických osob, nemanţelů, bych doporučila dobu splácení 10 let při měsíční 
splátce 21 018 Kč, nebo dobu splácení 15 let při splátce 15 608 Kč. 
Manţelům s jedním dítětem bych doporučila dobu splácení 10 let při splátce 
21 370 Kč, nebo 15 let splácení při výši splátky 15 983 Kč. 
V posledním případě, manţelům se dvěma dětmi, doporučuji dobu splácení 15 let při 
splátce 16 025 Kč, nebo dobu splacení úvěru 20 let při výši měsíční splátky 
13 421 Kč. 
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Hypoteční banka, a.s. 
 
Popis 
Hypoteční banka vznikla jiţ v roce 1991 a původně působila jako univerzální obchodní 
banka regionálního charakteru. V roce 1995 získala oprávnění k vydávání hypotečních 
zástavních listů a stala se tak první bankou v České republice specializovanou na 
hypoteční úvěry. V roce 2000 se stala členem finanční Skupiny ČSOB. 
Hypoteční banka se specializuje primárně na poskytování hypotečních úvěrů fyzickým 
osobám a jiţ více jak dva roky je lídrem hypotečního trhu.26 
 
Popisované produkty 
Vzhledem k tomu, ţe tato finanční instituce rozlišuje své produkty na základě poměru 
úvěru k hodnotě nemovitosti, nabízí proto různé varianty hypotečních úvěrů. 
 Hypotéka do 70 % 
 Hypotéka do 85 % 
 Hypotéka do 100 % 
 Hypotéka bez doloţení příjmů27 
 
Parametry a podmínky úvěrů 
 Hypotéka do 70 % 
o výše úvěru do 70 % hodnoty nemovitosti, 
o splatnost do 40 let, 
o úroková sazba od 3,59 % p.a.28 
 







   http://www.hypotecnibanka.cz/hypoteka/ , http://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/urokove-sazby/ 
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 Hypotéka do 85 % 
o výše úvěru do 85 % hodnoty nemovitosti, 
o splatnost 5 aţ 30 let, 
o úroková sazba od 3,79 % p.a.29 
 
 Hypotéka do 100 % 
o výše úvěru do 100 % hodnoty nemovitosti, 
o splatnost 5 aţ 30 let, 
o úroková sazba od 4,89 % p.a. 
 
Výše zmíněné hypoteční produkty mají společné parametry, kterými jsou poplatky 
za vyřízení ve výši 0,4 % z poskytovaného úvěru (od 2 do 10 tisíc Kč), fixní 
úroková sazba na 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo 30 let, výše úvěru od 300 tisíc do 
neomezené částky, poplatek za 1. - 3. čerpání je zdarma a kaţdé další za 800 Kč 
a na závěr ocenění nemovitosti od 1,9 do 5 tisíc Kč dle druhu nemovitosti. 30 
 
 Hypotéka bez doloţení příjmů 
o výše úvěru do 50 % hodnoty nemovitosti, 
o výše úvěru 200 tisíc aţ 5 milionů Kč, 
o úroková sazba od 5,59 % p.a. 
 
Hypotéka bez doloţení příjmů je pouhým volitelným parametrem pro standardně 
nabízené hypoteční produkty (varianty 70, 85 a 100 %), a proto s nimi sdílí 














Hypoteční úvěr od Hypoteční banky pro modelový příklad 
 
Tab. 8: Hypotéka od Hypoteční banky. (vlastní zpracování) 
Úroková sazba [%] 3,89 
Měsíční splátka [Kč] 10 436 
Přeplacení úvěru [Kč] 1 130 800 
Měsíční poplatek + pojištění [Kč] 650 
Poplatky za dobu trvání úvěru [Kč] 195 000 
Přeplacení úvěru včetně poplatků [Kč] 1 325 800 
 
Hypotéka od Hypoteční banky vychází pro všechny čtyři modelové příklady stejně (viz 
výše), přestoţe banka zohledňuje počet vyţivovaných dětí a zda jsou osoby ţádající 
o úvěr manţelé, nebo lidé ţijící ve společné domácnosti. 
Ţadatel zaplatí 8 000 Kč za získání úvěru a měsíční poplatky ve výši 650 Kč, které 
zahrnují 150 Kč za vedení úvěrového účtu a 500 Kč pojištění na smrt a invaliditu. 
Samotné fyzické osobě bych doporučila variantu, kdy doba splácení bude 25 let 
a výše měsíční splátky 10 436 Kč, avšak ţadatel by mohl zváţit také variantu doby 
splácení 20 let a měsíční splátku ve výši 12 004 Kč, přestoţe je tato varianta 
riskantnější. 
Fyzickým osobám, nemanţelům doporučuji dobu splácení 10 let při měsíčních 
splátkách 20 145 Kč. 
Manţelům s jedním a dvěma dětmi bych doporučila buď variantu doby splácení 15 let 
při splátkách 14 684 Kč, nebo 20 let splácení při měsíční splátce 12 004 Kč, přičemţ 







Retailové bankovnictví mBank vzniklo v roce 2000 v Polsku jako detailová divize  
BRE Bank SA. V tomto roce BRE Bank zahájila činnost v oblasti maloobchodního 
bankovnictví a na český trh vstoupila v roce 2007. 
MBank, potaţmo BRE Bank SA patří do nadnárodní skupiny Commerzbank a je 
zaměřena na fyzické osoby, které upřednostňují internetové bankovnictví před 
nadstandardními sluţbami s vysokými poplatky. Velká část jimi poskytovaných sluţeb 
je bez, případně s minimálními poplatky. 
 
Popisovaný produkt 
 mHYPOTÉKA Light 
 
Parametry a podmínky úvěru 
 získání úvěru bez poplatku za vyřízení, 
 výše úvěru od 200 tisíc Kč do výše limitované schopností splácet, 
 výše úvěru do 80 % hodnoty zastavené nemovitosti, 
 splatnost do 40 let, 
 úroková sazba od 3,58 % p.a., 
 fixní úroková sazba na 1, 2, 3, 4, nebo 5 let, 
 čerpání úvěru zdarma, 
 ocenění nemovitosti externím odhadcem 3,5 - 5 tisíc Kč, 
 moţnost mimořádných splátek zdarma, 
 vedení úvěrového i běţného účtu zdarma.32 
 
                                                 
32
 http://www.mbank.cz/osobni/mhypoteka/koupe-nemovitosti/ 
   http://www.mbank.cz/informace-k-produktum/urokovy-listek/#tabs=2 
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Hypoteční úvěr od mBank pro modelový příklad 
 
Tab. 9: Hypotéka od mBank. (vlastní zpracování) 
Úroková sazba [%] 3,71 
Měsíční splátka [Kč] 10 239 
Přeplacení úvěru [Kč] 1 071 700 
Měsíční pojištění [Kč] 345 
Poplatky za dobu trvání úvěru [Kč] 103 500 
Přeplacení úvěru včetně poplatků [Kč] 1 175 200 
 
Hypotéka u mBank vychází pro všechny čtyři modelové příklady stejně (viz výše), 
jelikoţ banka nezohledňuje počet dětí u ţadatelů o úvěr. 
V tomto případě lze počítat s tím, ţe osoba ţádající o úvěr má aktivní účet u mBank 
a proto má vedení úvěrového i běţného účtu zdarma. Stejně tak i sjednání hypotéky, 
které je u této banky bez poplatku. 
Měsíční poplatky jsou ve výši 345 Kč za pojištění proti smrti a invaliditě díky němuţ 
má klient niţší úrokovou sazbu o 0,25 %. 
U jedné fyzické osoby bych doporučila variantu, kde je délka splácení 25 let při 
měsíčních splátkách 10 239 Kč, nebo 20 let splácení úvěru při splátkách 11 816 Kč. 
Dvěma fyzickým osobám doporučuji variantu doby splácení 10 let při měsíčních 
splátkách 19 975 Kč, nebo 15 let splácení úvěru při měsíční výši splátek 14 505 Kč. 
Manţelům s jedním a dvěma dětmi doporučuji dobu splácení 20, nebo 25 let při 
splátkách 11 816 Kč v případě 20 let a 10 239 Kč při splácení po dobu 25 let, přičemţ 
by připadala v úvahu i varianta 30 let doby splácení úvěru při splátkách ve výši 
9 217 Kč, coţ je pro rodinu minimální zatíţení finanční situace. 
 
40 
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. 
 
Popis 
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. zahájila svou činnost na českém trhu v roce 2007. 
Vznikla integrací dvou samostatně působících bankovních domů HVB Bank 
a Ţivnostenské banky. Je jednou z nejsilnějších bank v oblasti projektového 
a strukturovaného financování Corporate Finance. 
 
Popisovaný produkt 
 Hypotéka Flexi 
 
Parametry a podmínky úvěru 
 získání úvěru 2,5 tisíc Kč, 
 výše úvěru do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, 
 splatnost do 30 let, 
 úroková sazba od 3,26 % p.a., 
 fixní úroková sazba na dobu 1, 3, 5 nebo 10 let, 
 čerpání úvěru zdarma,  
 ocenění nemovitosti externím odhadcem 3,5 – 5 tisíc, 
 moţnost předčasného splacení úvěru zdarma, 





                                                 
33
 http://www.unicreditbank.cz/cz/urokove-sazby/hypotecni-uvery.html 
    http://www.unicreditbank.cz/cz/sazebnik/obcane/uvery.html  
    http://www.unicreditbank.cz/cz/obcane/uvery/hypotecni-uvery/flexi.html 
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Hypoteční úvěr od UniCredit Bank pro modelový příklad 
 
Tab. 10: Hypotéka od UniCredit Bank. (vlastní zpracování) 
Úroková sazba [%] 3,49 
Měsíční splátka [Kč] 10 277 
Přeplacení úvěru [Kč] 1 083 100 
Měsíční poplatek [Kč] 300 
Poplatky za dobu trvání úvěru [Kč] 90 000 
Přeplacení úvěru včetně poplatků [Kč] 1 173 100 
 
Hypotéka u UniCredit Bank vychází stejně pro všechny čtyři modelové příklady (viz 
výše), banka však bere v potaz minimální výši potřebných financí pro osobu ţádající 
o úvěr. 
Ţadatel zaplatí za poskytnutí úvěru 2 500 Kč a měsíční poplatky ve výši 300 Kč, které 
zahrnují 200 Kč za vedení úvěrového účtu a 100 Kč za běţný účet. Výše úvěru se 
v tomto případě navyšuje o částku 55 000 Kč za pojištění, díky němuţ má ţadatel niţší 
úrokovou sazbu o 0,20 %. 
Samotné fyzické osobě bych doporučila dobu splácení 25 let při měsíčních splátkách 
10 277 Kč, nebo dobu splácení 20 let kdy by ţadatel splácel částku ve výši 11 879 Kč, 
coţ není veliký rozdíl oproti 25 rokům splácení. 
Dvěma fyzickým osobám doporučuji variantu doby splácení 10 let při měsíčních 
splátkách 20 312 Kč, kterou by mohli vyuţít i manţelé s dětmi a jim bych doporučila 




2.2 Stavební spořitelny 
 
Mezi nejvýznamnější stavební spořitelny, působící na českém trhu patří: 
 Českomoravská stavební spořitelna, a. s. 
 Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 
 Raiffeisen stavební spořitelna, a.s. 
 Wüstenrot – stavební spořitelna, a.s. 
 
Ze zmíněných spořitelen jsem pro hloubkovou analýzu zvolila dvě z nich, které svou 
nabídkou a podmínkami představují nejvýhodnější stavební spoření. 
Mezi ně patří: 
 Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 













Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 
 
Popis 
Českomoravská stavební spořitelna působí na českém trhu jiţ od roku 1993.34 
 
Popisované produkty 
 Stavební spoření v tarifu Invest 
 Stavební spoření v tarifu Perspektiv 
 Stavební spoření v tarifu Atraktiv 
 
Parametry a podmínky stavebních spoření 
 Stavební spoření v tarifu Invest 
o minimální procento naspoření je 40 % z cílové částky, 
o minimální cílová částka je 40 tisíc Kč. 
 
 Stavební spoření v tarifu Perspektiv 
o minimální procento naspoření je 35 % z cílové částky, 
o minimální cílová částka je 150 tisíc Kč. 
 
Stavební spoření v tarifu Invest a tarifu Perspektiv mají společné parametry, jimiţ jsou 
úroková sazba z vkladů, která činí 2 % p.a., a moţnost čerpání úvěru, přičemţ v případě 









 Stavební spoření v tarifu Atraktiv 
o úroková sazba z vkladů je 1 % p.a., 
o v případě čerpání úvěru je úroková sazba 3,7 % p.a. 
o minimální procento naspoření je 38 % z cílové částky, 
o minimální cílová částka je 40 tisíc Kč.35 
 
Nabízené a popisované produkty stavebního spoření zahrnují další sazební poloţky, 
mezi něţ patří: 
 poplatek za uzavření smlouvy ve výši 1 % z cílové částky (maximálně 15 tisíc 
Kč), 
 poplatek za zvýšení cílové částky ve výši 1 % z rozdílu cílových částek 
(maximálně 15 tisíc Kč), 
 poplatek za vedení vkladového účtu 330 Kč ročně, 
 roční výpis z vkladového účtu bez poplatku, 
 sníţení cílové částky bez poplatku. 
Českomoravská stavební spořitelna nabízí kaţdoročně řadu finančních zvýhodnění, 
mezi která v současnosti patří například produkt zaměřený na vícečlennou rodinu 
se zvýhodněním aţ do výše 5,04 % ročně, přičemţ státní podpora můţe činit 














Raiffeisen stavební spořitelna a.s. 
 
Popis 
Raiffeisen stavební spořitelna působí na českém trhu od roku 1993. Tehdy se jmenovala 
AR stavební spořitelna a.s. a v návaznosti na tento krok změnila AR stavební spořitelna 
své obchodní jméno na Raiffeisen stavební spořitelna a.s. 
Svým názvem se tak plnohodnotně zařadila nejen do finanční skupiny Raiffeisen 






 Stavební spoření 
 
Parametry a podmínky stavebního spoření 
 úročení aţ 2 % p.a. ročně, 
 státní podpora aţ 2 000 Kč ročně, 
 vklady jsou ze zákona pojištěny aţ do výše 100 000 EUR, 
 po vázací době (6 let) moţnost zhodnocené úspory pouţít na cokoliv, 
 moţnost čerpání výhodného úvěru ze stavebního spoření s pevnou úrokovou 
sazbou jiţ od 3,5 % p.a., 
 úroky z úvěru lze odečíst z daňového základu, 
 hustá síť poradenských míst po celé ČR, 











Porovnání úroků finančních institucí 
 
Na následujících grafech lze demonstrovat rozdíl mezi nabízenými a skutečnými úroky 
hypotečního úvěru u konkrétních bank. Skutečným úrokem máme na mysli úrok, který 
je vypočítán přímo pro modelový příklad a nabízený úrok představuje nejniţší moţnou 
úrokovou sazbu, kterou lze získat za určitých podmínek. 
 
 



























Graf 3: Skutečné roční úrokové sazby (vlastní zpracování). 
 
Úrokové sazby byly stejné pro všechny varianty klientů vybrané realitní kanceláře, aţ 
na Fio banku, kde byly tři různé úrokové sazby pro ţadatele o úvěr. Proto jsem v tomto 
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3 Vlastní návrhy řešení 
 
Tato kapitola zahrnuje kalkulace hypotečních úvěrů pro klienty dle předchozích kritérií. 
a) O úvěr ve výši 2 mil. Kč žádá jedna fyzická osoba 
V případě, ţe ţádá o úvěr jedna fyzická osoba, doporučuji dobu splácení 25 let. 
 








Česká spořitelna, a.s. 3,19 10 628 1 337 900 
Fio banka, a.s. 5,20 11 926 1 577 800 
Hypoteční banka, a.s. 3,89 11 086 1 325 800 
mBank 3,71 10 584 1 175 200 
UniCredit Bank 
Czech Republic, a.s 
3,49 10 577 1 173 100 
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b) O úvěr ve výši 2 mil. Kč žádají dvě fyzické osoby 
V případě, ţe ţádají o úvěr dvě fyzické osoby, doporučuji dobu splácení 10 let. 
 








Česká spořitelna, a.s. 3,19 20 428 451 360 
Fio banka, a.s. 4,80 21 018 522 160 
Hypoteční banka, a.s. 3,89 20 795 495 400 
mBank 3,71 20 320 438 400 
UniCredit Bank 
Czech Republic, a.s 
3,49 20 612 473 440 
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c) O úvěr ve výši 2 mil. Kč žádají manželé s jedním dítětem 
V případě, ţe ţádají o úvěr manţelé s jedním dítětem, doporučuji dobu splácení 15 let. 
 








Česká spořitelna, a.s. 3,19 14 937 688 660 
Fio banka, a.s. 5,16 15 983 876 940 
Hypoteční banka, a.s. 3,89 15 334 760 120 
mBank 3,71 14 850 673 000 
UniCredit Bank Czech 
Republic, a.s 
3,49 14 981 696 580 
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d) O úvěr ve výši 2 mil. Kč žádají manželé se dvěma dětmi 
V případě, ţe ţádají o úvěr manţelé se dvěma dětmi, doporučuji dobu splácení 20 let. 
 








Česká spořitelna, a.s. 3,19 12 227 934 480 
Fio banka, a.s. 5,20 13 421 1 221 040 
Hypoteční banka, a.s. 3,89 12 654 1 036 960 
mBank 3,71 12 161 918 640 
UniCredit Bank Czech 
Republic, a.s 
3,49 12 179 922 960 
 
 
Graf 7: Přeplacení hypotečního úvěru u manţelů se dvěma dětmi (vlastní zpracování) 
Pozn.: Uvedené grafy a tabulky zobrazují u jednotlivých bank úrokové sazby, celkové 
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Tab. 15: Nejvýhodnější varianty hypotečních úvěrů. (vlastní zpracování) 








UniCredit Bank Czech 
Republic, a.s 
25 3,49 1 173 100 
2 F.O. mBank 10 3,71 438 400 
Manţelé 
+ 1 dítě 
mBank 15 3,71 673 000 
Manţelé 
+ 2 děti 
mBank 20 3,71 918 640 
 
Jak je očividné z předchozí tabulky, nejvýhodnější banka pro jednu fyzickou osobu 
je UniCredit Bank Czech Republic a v ostatních případech mBank. Přestoţe mBank 
nemá příliš nízkou úrokovou sazbu, je ve většině případů nejvýhodnější. Tato 
skutečnost je dána hlavně tím, ţe mBank nemá na rozdíl od ostatních bank ţádné 
poplatky za vyřízení či za správu hypotečního úvěru (vedení úvěrového účtu). 
Česká spořitelna se svou úrokovou sazbou ve výši 3,19 % patří mezi nejvýhodnější 
nabídku na trhu, nicméně při započítání veškerých poplatků plynoucích ze správy 
hypotečního úvěru a pojištění schopnosti splácet tomu tak není. V důsledku toho ţadatel 
přeplatí více neţ u jiných bank s vyšší úrokovou sazbou. 
Fio banka nemůţe zcela konkurovat nabízenou úrokovou sazbou jiným bankám, avšak 
řada sluţeb je bez poplatku čímţ lze ušetřit výraznou část finančních prostředků. Jelikoţ 
banka nepůsobí na trhu příliš dlouhou dobu a své hypoteční produkty nabízí teprve 
krátce, klade na své ţadatele vyšší poţadavky jako je například hodnota zajištění, 
vysoký příjem aj. 
Hypoteční banka má druhou nejvyšší úrokovou sazbu z porovnávaných bank a ani její 
poplatky nejsou příliš nízké, proto bych ji nedoporučovala. 
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V porovnání s ostatními bankami UniCredit Bank nabízí svůj hypoteční produkt 
s nízkým úrokem, avšak připočte-li se k výši splátky poplatek za správu úvěru, je tato 
splátka stále vyšší neţ u bank bez poplatku. 
Českomoravská stavební spořitelna i Raiffeisen stavební spořitelna nabízejí produkty 
s obdobnými parametry, avšak Českomoravská stavební spořitelna nabízí svým 
klientům řadu zajímavých zvýhodnění, jako například produkt pro vícečlennou rodinu 
se státním příspěvkem aţ 8 000 Kč ročně. 
Pro jednu fyzickou osobu bych tedy doporučila hypoteční úvěr od UniCredit Bank, 
který bude splácet 25 let. Přestoţe zde osoba platí měsíční poplatky za vedení běţného 
a úvěrového účtu, přeplatí nejméně z moţných variant. Měsíční splátky navíc nebudou 
příliš finančně náročné vzhledem k měsíčním příjmům, které má osoba jako jednotlivec. 
Pro dvě fyzické osoby doporučuji hypoteční úvěr od mBank, který budou splácet po 
dobu 10 let. Ţadatelé v tomto případě neplatí ţádné poplatky za vedení účtu a přeplatí 
nejméně z moţných variant, coţ je dáno převáţně díky nulovým poplatkům. Měsíční 
splátky by neměly být moc náročné vzhledem k vysokým příjmům klientů 
Pro manţele s jedním dítětem bych doporučila hypoteční úvěr od mBank, který by byli 
schopní splatit za 15 let při výši jejich příjmů, jelikoţ zde přeplatí nejméně z moţných 
nabízených variant. 
Pro manţele se dvěma dětmi bych doporučila hypoteční úvěr od mBank, který by 
spláceli po dobu 20 let. Měsíční splátky by v tomto případě měly být snesitelné a rodina 
je finančně schopná je splácet. 
Co se týče stavebního spoření, u fyzických osob a manţelů s jedním dítětem bych 
doporučila stavební spoření od Českomoravské stavební spořitelny i od Raiffeisen 
stavební spořitelny, jelikoţ obě mají stejné úrokové zvýhodnění. 
U manţelů se dvěma dětmi doporučuji Českomoravskou stavební spořitelnu, protoţe 
zde nabízejí produkt pro vícečlennou rodinu se státním příspěvkem aţ 8 000 Kč ročně 





V úvodu analytické části jsem se zaměřila na průzkum trţeb realitní kanceláře z prodeje 
nemovitostí fyzickým a právnickým osobám za roky 2009-2011. Vzhledem k tomu, ţe 
tyto trţby plynou z větší části z prodeje fyzickým osobám, věnuji se proto nadále pouze 
jim. 
Pozornost jsem věnovala pěti vybraným bankám a dvěma stavebním spořitelnám. 
Vybrala jsme z jejich nabídky klíčové produkty a ty následně co nejpodrobněji popsala, 
včetně představení bank a stavebních spořitelen. Pro modelový příklad vznikli čtyři 
vzorové varianty ţadatelů o úvěr charakterizující nejčastější klienty vybrané realitní 
kanceláře Sedlák. 
První z nich je jedna fyzická osoba s příjmem dosahujícím čisté mzdy 25 000 Kč. 
Dalšími klienty byli dvě fyzické osoby nemanţelé, kteří společně dosahovali čisté mzdy 
ve výši 50 000 Kč. Třetí varianta je totoţná s druhou, s tím rozdílem, ţe fyzické osoby 
jsou v manţelském stavu a mají jedno dítě ve věku 5 let. Poslední mnou uváděnou 
variantu představují fyzické osoby, manţelé, kteří mají dvě děti ve věku 5 a 7 let. Obě 
varianty manţelů s dětmi mají tentýţ čistý příjem jako zmíněné dvě fyzické osoby, tedy 
50 000 Kč. 
Na všechny varianty ţadatelů byly pouţity totoţné parametry hypotečních úvěrů, aţ na 
jednu výjimku, kterou byla Fio banka, kde jsem u dvou variant: jedna fyzická osoba 
a manţelé s dvěma dětmi, musela zvýšit cenu zástavy, aby tito ţadatelé dosáhli na 
poţadovaný úvěr. Pod společnými parametry si lze představit: úvěr ve výši  
2 000 000 Kč, coţ tvoří 80 % ceny kupované nemovitosti, dobu splatnosti 25 let 
s moţností sníţení této doby s ohledem na výši příjmů. 
Po provedených kalkulacích na modelovém příkladu jsem došla k výsledkům, které mi 
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